GRAND-DUCHE DE LUXEMBOURG 


COUR ADMINISTRATIVE 


Numero du role : 29541 C 
Inscrit le 28 novembre 201 1 


Audience publique du 15 mars 2012 


Appel forme par 
Madame 

contre un jugement du tribunal administratif du 19 octobre 2011 

(n°27547 du role) 

en matiere d’impot sur le revenu et d’impot commercial communal 


Vu la requete d’appel, inscrite sous le numero 29541C du role et deposee au 
greffe de la Cour administrative le 28 novembre 2011 par Martre Jean-Pierre 
WINANDY, avocat a la Cour, inscrit au tableau de l’ordre des avocats a 

Luxembourg, en nom et pour compte de Madame , agissant en tant que gerante 

de la societe civile immobiliere ... S.C.I., etablie et ayant son siege social a ..., 
dirigee contre un jugement rendu par le tribunal administratif en date du 19 octobre 
2011 suite a un recours de l’actuelle appelante tendant a la reformation, sinon a 
l’annulation d’une decision du directeur de 1’ administration des Contributions 
directes du 10 novembre 2010 portant rejet de sa reclamation introduite contre les 
bulletins d’etablissement des revenus d’entreprises collectives et de copropriete 
2005 a 2008, les bulletins de l’impot commercial communal 2005 a 2008, emis le 
16 juin 2010, et les bulletins d’etablissement de la valeur unitaire au l cr janvier 
2004 et au l er janvier 2005, emis le 4 juin 2008 par le bureau d’imposition Societes 
3; 


Vu le memoire en reponse depose au greffe de la Cour administrative le 21 
decembre 2011 par le delegue du gouvernement ; 

Vu le memoire en replique depose au greffe de la Cour administrative le 19 
janvier 2012 en nom et pour compte de l’appelante ; 
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Vu les pieces versees en cause et notamment le jugement entrepris ; 

Le conseiller rapporteur entendu en son rapport et Maitre Georges SIMON, 
en remplacement de Maitre Jean-Pierre WINANDY, ainsi que Madame le delegue 
du gouvernement Monique ADAMS en leurs plaidoiries respectives a 1’ audience 
publique du 6 mars 2012. 


Suite au depot des declarations pour l’etablissement en commun des revenus 
d’entreprises collectives et de coproprietes pour les annees 2005 a 2008, le bureau 
d’imposition Societes 3 de 1’ administration des Contributions directes emit le 4 juin 
2008 a l’egard de la societe ... SCI les bulletins d’etablissement de la valeur unitaire 
au l er janvier 2004 et au l er janvier 2005. En date du 16 juin 2010, ledit bureau 
d’imposition emit a l’egard de la societe ... SCI les bulletins d’etablissement des 
revenus d’entreprises collectives et de coproprietes pour les annees 2005 a 2008 et 
les bulletins de l’impot commercial communal pour les memes annees. 

Contre ces bulletins, la societe ... SCI, agissant par le biais de sa gerante 

Madame , fit introduire le 13 aout 2010, par courrier de son conseil du 11 aout 

2010, une reclamation aupres du directeur de 1’ administration des Contributions 
directes, ci-apres denomme le « directeur ». 

Par une decision du 10 novembre 2010, n° C 16133 du role, le directeur 
rejeta cette reclamation comme non fondee au terme de la motivation suivante : 

« (. . .) Quant au fond 

Considerant que les benefices en cause ont ete etablis separement et en 
commun conformement au § 215, alinea 2, de la loi generate des impots (AO) par le 
bureau d'imposition des societes competent, etablissement portant notamment 
qualification des revenus (§ 216 (1)1. AO) ; 

Considerant que, d'une maniere generate, une societe civile est consideree, 
en vertu du § 11 bis de la loi d' adaptation fiscale (StAnpG), comme n’ ay ant pas de 
personnalite juridique distincte de celle des associes ; 

Considerant que la societe civile immobiliere ...a ete constitute en date du 
25 octobre 1999 ; qu’aux termes de ses statuts, elle « a pour objet la mise en valeur 
et la gestion de tous immeubles qu'elle pourrait acquerir » (article 1 er ) et que « le 
ou les gerants peuvent acheter et vendre tous les immeubles, contracter tous prets 
et consentir toutes hypotheques. Ils administrent les Mens de la societe et its la 
representent vis-a-vis des tiers et toutes administrations, ils consentent, acceptent et 
resilient tous baux et locations, pour le terme et le prix, charges et conditions qu'ils 
jugent convenables ( article 11) ; que « les articles 1832 et 1872 du Code Civil 
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trouveront leur application partout oil il n V est pas derogee par les presents statuts 
( article 18) » ; 

Considerant qu'en I'espece, la reclamante a inscrit dans ses statuts que les 
gerants, investis des pouvoirs les plus etendus, peuvent acheter et vendre tous 
immeubles, activites susceptibles de ranger parmi les activites commerciales et 
degageant, des lors, la realisation d'un benefice commercial au sens de I'article 14 
de la loi concernant I'impdt sur le revenu (Ld.R.); 

Considerant qu'en date du 3 fevrier 2010, le bureau d'imposition avait 
informe la reclamante, conformement aux prescriptions du § 205 AO et 
prealablement a Vimposition des annees en cause, de tous les redressements 
envisages et notamment du fait qu'il entendait qualifier les revenus realises comme 
benefice commercial ; 

Considerant que la reclamante affirme que les operations de ventes 
d'immeubles litigieuses s'inscriraient dans le cadre de la gestion d'un patrimoine 
prive et que les plus-values en resultant ne sauraient etre imposees en tant que 
benefice commercial ; que contrairement aux affirmations du bureau d'imposition, 
I'activite de la reclamante ne serai t pas constitute par l' achat et la vente 
d'immeubles, mais par la gestion d'un patrimoine immobilier prive ; que « la 
decision qui se trouve a I'origine des operations de vente realisees a etc incitee par 
la Loi du 30 juillet 2002 determinant differentes mesures fiscales destinees a 
encourager la mise sur le marche et V acquisition de terrains a batir et d'immeubles 
d'habitation. Etant donne que le taux d'imposition prevu par cette loi etait tres 
attrayant, et lorsqu'une opportunity de vente se presentait, nous I'avons saisie. La 
recherche dime telle imposition favorable ne peut etre reprochee au contribuable 
dans la mesure oil elle est justement I'intention du legislateur. » ; 

Considerant que malgre cette affirmation de la reclamante, il n 'en reste pas 
moms qu'aux termes de I'article 11 de ses statuts, le ou les gerants peuvent acheter 
et vendre tous immeubles, contracter tous prets et consentir toutes hypotheques ; 

Considerant que si la notion de gestion du patrimoine prive ne fait pas 
I'objet d'une definition legale, elle est cependant delimitee par le biais de deux 
exemples au paragraphe 7 (4) de I'ordonnance du 16 decembre 1941 relative a 
l' execution des paragraphes 17 a 19 de la loi d‘ adaptation fiscale modifiee du 16 
octobre 1934: «Vermbgensverwaltung liegt in der Regel vor, wenn Vermbgen 
genutzt wird, zum Beispiel wenn Kapitalvermogen verzinslich angelegt oder 
unbewegliches Vermogen vermietet oder verpachtet wird» ; 

Considerant que le concept de gestion d'un patrimoine prive ne se limite pas 
aux exemples de jouissance sus-enonces, mais que d'une maniere generate, il y a 
administration du patrimoine prive aussi longtemps que les activites de 
construction et de vente s'analysent en de simples accessoires d'une jouissance des 
fruits d'un patrimoine immobilier prive dont la substance est conservee; qu'au 
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contraire, de telles activites depassent le cadre de la gestion du patrimoine prive 
lorsque le contribuable recherche vine exploitation de la substance de son 
patrimoine par transfert (« Umschichtung ») d' elements substantiels de sa fortune ; 

Considerant qu'aux termes de I'article 14 n° l ei L.I.R., est reputee entreprise 
commerciale, industrielle, miniere ou artisanale toute activite independante ci but 
de lucre exercee de maniere permanente et constituant une participation a la vie 
economique generate, lorsque ladite activite ne forme ni une exploitation agricole 
ou forestiere ni I'exercice d'une profession liberale ; 

Qu'il est constant en cause que les operations immobilizes d 'achat et de 
vente ne constituent ni une exploitation agricole ou forestiere ni I'exercice d'une 
profession liberale; 

Considerant egalement que le legislateur ne s' est pas prononce en ce qu'il 
entend par une gestion normale du patrimoine prive ; que cette qualification reste 
done a apprecier de cas en cas et selon les donnees particulieres aux differents 
contribuables ; 

Considerant que la vente immobiliere est constitutive d'une entreprise 
commerciale du moment qu'il s'agit d'une activite persistante, effectuee dans un but 
de lucre et constituant une participation a la vie economique generate, lorsque 
ladite activite ne forme ni une exploitation agricole ou forestiere ni I 'exercice d'une 
profession liberale; que des lors les ventes d'objets immobiliers constituent des 
operations commerciales pour autant que ces ventes se sont deroulees d'apres un 
schema planifie et ne result ent pas d'une mise a profit en consequence d'une 
opportunity se presentant fortuitement; 

Considerant que la reclamante a procede aux achats et ventes d'objets 
immobiliers suivants : 


Immeuble 

Achat 

Vente 

Studio a .... 

25/11/99 


Appartement... 

24/02/00 

27/10/03 

Appartement, ... (reste sans locataire) 

20/03/01 

21/10/05 

Garage, ... (sans recettes de location ) 

20/03/01 

26/03/07 

Appartement, ... 

22/06/01 

23/07/03 

Appartement, ... (reste sans locataire) 

02/02/02 

03/10/02 

Appartement, ... 

10/09/04 



Qu'en I'espece, on ne pent guere affrmer que les operations de ventes 
effectuees a moyen terme ne soient que le fruit d'une mise a profit occasionnelle ; 

Considerant encore que le critere essentiel d'une activite commerciale doit 
consister dans la realisation, eventuellement a long terme, de benefices, e'est ci dire 
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d'un excedent des recettes sur les depenses, d'un gain on d'autres avantages 
economiques; que le but principal de toute entreprise commerciale est de retirer un 
profit ; 


Considerant qu'en I'espece le caractere de I'independance se trouve verifie 
alors que la reclamante a deploy e I'activite d' achat et de vente d'immeubles afin 
d'en tirer un profit, qu'elle l' a egalement exercee dans un but de lucre et a ses 
propres risques et perils; que Von ne peut guere affirmer que la reclamante ait 
acquis les differents immeubles pour en garder la substance dans son patrimoine et 
d'en tirer une jouissance sous forme de revenu de location mais qu'elle les a 
consideres comme biens negociables dans le cadre d'une entreprise commerciale ; 

Considerant qu'il en resulte a suffisance cpie les activites de la reclamante 
repondent aux criteres d'une entreprise commerciale ; 

Considerant que pour le surplus, les impositions sont conformes a la loi et 
aux faits de la cause et ne sont d'ailleurs pas contestees ; (...). » 

Par requete deposee au greffe du tribunal administrate le 3 decembre 2010, 
Madame agissant en sa qualite de gerante de la societe ... SCI, introduisit un 
recours tendant a l’annulation sinon a la reformation de la decision directoriale 
precitee du 10 novembre 2010. 

Par jugement du 19 octobre 2011, le tribunal administrate regut le recours 
en reformation en la forme, le declara non fonde et dit qu’il n’y avait pas lieu de 
statuer sur le recours en annulation, le tout avec condamnation de la demanderesse 
aux frais. 

Les premiers juges vinrent a la conclusion que toutes les conditions prevues 
par Particle 14, alinea l er , de la loi modifiee du 4 decembre 1967 concernant 
l’impot sur le revenu (LIR) pour qualifier d’entreprise commerciale les operations 
de la societe ... SCI au titre des annees 2005 a 2008 se trouvaient reunies et que le 
directeur avait a bon droit rejete sa reclamation. 

Le 28 novembre 2011, Madame ..., declarant toujours agir en sa qualite de 
gerante de la societe ... SCI, a regulierement interjete appel contre le jugement du 
19 octobre 2011. 

Elle souleve en premier lieu la violation des regies relatives a la charge de la 
preuve, telles qu’enoncees par Particle 59 de la loi modifiee du 21 juin 1999 portant 
reglement de procedure dev ant les juridictions administratives, au motif que 
P administration omettrait de rapporter la preuve de la commercialite des activites 
de la societe ... SCI. Elle soutient que le directeur se serait limite a affirmer la 
commercialite de ces activites sans apporter un quelconque element de preuve. II est 
encore soutenu que le directeur se baserait sur une presomption de commercialite 
qui n’existerait pas en Pespece. 
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Elle soutient encore qu’au cours de 1’ instance contentieuse, le delegue du 
gouvernement n’aurait pas non plus apporte une justification supplemental sur le 
caractere commercial de l'activite. 

En ordre subsidiaire, l’appelante souleve la « contrariete du jugement par 
rapport a la jurisprudence precedente de la meme juridiction ». Dans cet ordre 
d’idees, elle fait etat de ce que pour les impositions des annees 2003 a 2004 de la 
societe ... SCI, le tribunal administratif dans un jugement du 26 janvier 2011 (n° 
26741 du role) aurait conclu a ce que les activites deployees par ladite societe ne 
seraient pas de nature commerciale. 

Or, des lors que la situation patrimoniale de la societe ... SCI resterait 
inchangee, il serait incomprehensible pourquoi la meme juridiction aurait 
totalement inverse son raisonnement. Elle estime qu’un « tel revirement de 
raisonnement au sein du meme tribunal a quelques mois d'intervalle, prive le 
justiciable de toute securite juridique et est contraire au principe meme de I'etat de 
droit ». 


Sur ce, l’appelante conclut a la violation de l'autorite de la chose jugee 
s’attachant au jugement du 26 janvier 2011 (n° 26741 du role) et demande la 
reformation sinon l’annulation du jugement a quo. 

En ordre plus subsidiaire, l’appelante entend epingler une contrariete dans la 
motivation du jugement entrepris et, plus particulierement, dans le passage suivant : 
« Le but ainsi recherche semble avoir ete moins la recherche d'une conservation et 
d'une jouissance a long terme desdites proprietes immobilizes par la mise en 
location, mais essentiellement une valorisation rapide du patrimoine moyennant ces 
mutations ce qui constitue une caracteristique d'un esprit de lucre et d'une 
entreprise commerciale. Dans ce contexte, les affirmations de la partie 
demanderesse selon lesquelles elle n 'aurait pas trouve de locataire pour les 
immeubles cedes et qu'elle aurait voulu tirer avantage des dispositions favorables 
de la loi du 30 juillet 2002 nefont que confirmer cette analyse ». 

Selon l’appelante ce raisonnement n'aurait pas de sens et il serait 
contradictoire, des lors que l’on ne saurait « affinner que I'intention initiale d'une 
partie est la valorisation rapide d'un patrimoine moyennant ces mutations ce qui 
implique une intention initiale de vendre le bien, puis affirmer que cette intention 
initiale ressort du fait que la personne en cause a ajfirme avoir vendu les 
immeubles car elle ne trouvait pas de locataires ». 

En ordre encore plus subsidiaire, l’appelante conteste la commercialite des 
activites de la societe ... SCI, soutenant que ni le critere legal de la permanence, ni 
celui de l’esprit de lucre ne seraient remplis en l’espece. 
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Concernant le critere de la permanence, elle releve que l'immeuble et le 
garage, sis a ..., cedes pendant les annees litigieuses auraient ete acquis ensemble, 
de sorte qu’il ne conviendrait pas de partir de deux acquisitions suivies de deux 
cessions, mais d'une acquisition qui a fait l'objet d'un morcellement et a ensuite ete 
vendue en deux lots, la seule raison de cette fagon de proceder ayant reside dans le 
fait que l’acquereur de l'appartement ne souhaitait pas acquerir de garage. Ainsi, il 
ne s’agirait des lors pas de deux mais d'une seule transaction pour les annees en 
litige. 


Concernant le critere du but de lucre, l’appelante conteste avoir eu 
l’intention des le depart de ceder rapidement les immeubles achetes. Elle releve ne 
pas avoir pu prevoir au moment de l'achat des immeubles que la loi du 30 juillet 
2002 allait etre adoptee et qu’elle n’aurait partant pas eu connaissance d'un futur 
trait ement favorable des plus-values de cession. Elle donne a considerer que le but 
de la societe ... SCI aurait ete de mettre les immeubles en location et non pas de les 
acheter pour les revendre et que seulement la situation fiscale temporairement 
favorable 1’ aurait amenee a vendre les immeubles acquis qui n'auraient pas pu etre 
loues. Elle ajoute que Ton ne saurait lui reprocher de ne pas souhaiter conserver un 
bien qui ne produit pas de fruits. 

En dernier ordre de subsidiarity, l’appelante entend prendre appui sur la 
theorie jurisprudentielle allemande de la « Drei-Objekt-Grenze », selon laquelle pas 
plus de trois objets ne peuvent etre revendus sur un laps de temps de cinq ans, sinon 
la limite de la gestion du patrimoine privee serait excedee. En appliquant cette 
theorie au cas d’espece et en faisant demarrer la periode de cinq ans au moment du 
premier achat realise par la societe ... SCI, soit le 25 novembre 1999, la periode 
quinquennale s’arreterait done le 24 novembre 2004. Or, sur cette periode, la 
societe ... SCI n’aurait vendu que trois immeubles, a savoir le 27 octobre 2003, le 
23 juillet 2003 et le 3 octobre 2002. En faisant debuter une seconde periode 
quinquennale le 25 novembre 2004 qui s’acheverait le 24 novembre 2009, la societe 
... SCI aurait cede durant cette periode deux immeubles, a savoir le 21 octobre 2005 
et le 26 mars 2007. 

Admettant que la jurisprudence allemande ne serait pas necessairement 
reprise au Luxembourg, elle releve que la solution retenue aurait le merite de tenir 
compte de la dimension temporelle, dont la jurisprudence luxembourgeoise ne 
tiendrait pas compte. 

II convient en premier lieu d’ examiner le mo yen ayant trait a la violation par 
les premiers juges de l’autorite de la chose jugee acquise par le jugement du 
tribunal administratif du 26 janvier 2011 (n° 26741 du role), ce moyen etant 
prealable. 

Le principe de l'autorite de la chose jugee interdit aux juges de revenir sur la 
decision anterieurement prise par eux. Ce principe interdit de soumettre le meme 
litige aux juges, en dehors de l'exercice d'une voie de recours. 
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La « chose jugee » correspond aux trois elements qui cadrent le litige, a 
savoir les parties, la cause et l’objet et l’« autorite de la chose jugee » est elle-meme 
fonction de ces elements. 

En l’espece, s’il y a certes identite de parties et de cause au niveau des 
jugements du tribunal administratif des 26 janvier 2011 et 19 octobre 2011, force 
est cependant de constater que tel n’est pas le cas en ce qui concerne leur objet, 
etant donne que dans l’affaire ayant abouti au jugement du 26 janvier 2011, 
Madame ... poursuivait essentiellement la reformation de bulletins d’etablissement 
des revenus d’entreprises collectives et de coproprietes pour les annees 2003 et 
2004, ainsi que des bulletins de l’impot commercial communal pour lesdites annees, 
alors que dans l’affaire ayant abouti au jugement du 19 octobre 2011 elle vise, en 
substance et a travers une decision directoriale, la reformation de bulletins 
d’etablissement des revenus d’entreprises collectives et de coproprietes pour les 
annees 2005 a 2008, ainsi que des bulletins de l’impot commercial communal pour 
lesdites annees. 

En effet, l’imposition portant sur une annee ne saurait en aucun cas etre 
consideree comnie ayant le meme objet que celle qui porte sur une autre annee. 

Cette difference d’objet fait done obstacle au reproche base sur une 
pretendue violation de l’autorite de la chose jugee et le moyen afferent est a ecarter. 

II convient ensuite d’examiner le reproche de l’appelante que 
1’ administration n’aurait pas rapporte la preuve de ce que l’activite de la societe ... 
SCI est une activite commerciale et qu’elle aurait partant contrevenu aux regies 
relatives a la charge de la preuve. 

L’article 59 de la loi precitee du 21 juin 1999 dispose que « la preuve des 
faits declenchant l 'obligation fiscale appartient a l ’administration, la preuve des 
faits liberant de V obligation fiscale ou reduisant la cote d’impdt appartient au 
contribuable. La charge de la regularity de la procedure fiscale appartient a 
V administration. La preuve peut etre rapportee par tous les moyens, hormis le 
serment ». 

Le reproche d’un non-respect des regies de preuve en la matiere laisse d’etre 
fonde, etant donne qu’il repose sur la confusion de la preuve des faits et de leur 
qualification. 

En effet, l’article 59 ne fait que remettre entre les mains de 1’ administration 
le seul fardeau de la preuve des faits sur lesquels elle entend asseoir l’obligation 
fiscale, e’est-a-dire qu’il n’a trait qu’a la seule preuve de la materialite des faits 
invoques par 1’ administration, mais il n’entend pas toucher au pouvoir 
d’ appreciation et de qualification des faits etablis par 1’ administration. 


8 



Or, en l’espece, force est de constater que 1’ ensemble des operations 
immobilieres, notamment d’achat et de vente d’immeubles, sur lesquels le bureau 
d’imposition d’abord, le directeur et les premiers juges par la suite, ont pris appui 
ne sont pas litigieux en ce qui conceme leur materialite et il ne saurait de la sorte 
etre question d’un manquement aux regies de la charge de la preuve proprement 
dites. 


C’est aussi a tort que l’appelante entend voir annuler ou reformer le 
jugement entrepris et la decision directoriale en raison d’une pretendue contrariety 
de motivation figurant au jugement. 

En effet, force est en premier lieu de constater qu’en tout etat de cause, le 
raisonnement critique ne constitue qu’un element de motivation parmi un ensemble 
de motifs, ci-avant retraces, de meme qu’il ne s’agit pas d’un element a lui seul 
determinant, de sorte que meme a admettre une incoherence au niveau du 
raisonnement, il ne conviendrait pas ipso facto a retenir 1’ incoherence de la 
motivation prise dans sa globalite, d’une part, mais encore et surtout, la Cour ne 
partage pas la lecture et 1’ analyse que l’appelante fait du paragraphe incrimine, 
lequel doit plutot etre lu comme entendant degager du fait affirme par la 
demanderesse initiale d’un abandon du projet de valorisation moyennant remise en 
location des immeubles concernes et la volonte tout aussi affirmee par elle de 
rechercher dans les dispositions favorables de la loi precitee du 30 juillet 2002 un 
avantage, un indice allant en sens contraire de la recherche d’une conservation et 
d’une jouissance a long tenne desdites proprietes immobilieres par la mise en 
location et, sous ce regard, il ne saurait etre question d’une incoherence de 
motivation, d’ autre part. 

Quant au fond proprement dit, a savoir a la question de savoir si c’est a juste 
titre que le bureau d’imposition Societes 3 a requalifie le revenu net declare par la 
societe ... SCI en benefice commercial, qualification confirmee par le directeur, de 
meme que par les premiers juges par la suite, la Cour rejoint et se fait sienne la 
delimitation du cadre legal tel que font degage les premiers juges de 1’ article 14, 
alinea l er , LIR, en ce qu’il y est dispose qu’est a considerer comme benefice 
commercial, le revenu net provenant d’une entreprise commerciale, industrielle, 
miniere ou artisanale, l’entreprise commerciale etant definie comme « toute activite 
independante a but de lucre exercee de maniere permanente et constituant une 
participation a la vie economique generate, lorsque ladite activite ne forme ni une 
exploitation agricole ou forestiere ni I’exercice d’une profession liberate ». 

En effet, il se degage de cette disposition legale que la qualification d’une 
activite en entreprise commerciale passe par le necessaire truchement de la 
verification et de la reunion simultanee des quatre criteres legaux y enonces, a 
savoir celui de la permanence, celui de la participation a la vie economique, celui de 
l’independance et enfin, celui du but lucratif. 
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Concernant plus particulierement la distinction de l’activite commerciale par 
rapport a la simple administration du patrimoine prive, dans le contexte specifique 
de transactions immobilieres, il y a lieu de relever que si la notion de gestion du 
patrimoine prive (« Vermogensverwaltung ») ne fait pas l'objet d'une definition 
legale, elle est cependant delimitee par le biais de deux exemples enonces au 
paragraphe 7 (4) de l'ordonnance du 16 decembre 1941 relative a l'execution des 
paragraphes 17 a 19 de la loi d'adaptation fiscale modifiee du 16 octobre 1934 qui 
prevoit que : « Vermogensverwaltung liegt in der Regel vor, wenn Vermogen 
genutzt wird, zum Beispiel wenn Kapitalvermogen verzinslich angelegt oder 
unbewegliches Vermogen vermietet oder verpachtet wird ». Le concept de gestion 
d'un patrimoine prive ne se limite cependant pas aux exemples de jouissance sus- 
enonces. D'une maniere generale, il y a administration du patrimoine prive aussi 
longtemps que les activites d'achat et de vente s'analysent en de simples accessoires 
d'une jouissance des fruits d'un patrimoine immobilier prive dont la substance est 
conservee. Au contraire, de telles activites depassent le cadre de la gestion d'un 
patrimoine prive lorsque le contribuable recherche une exploitation de la substance 
de son patrimoine par transfert (« Umschichtung ») d'elements substantiels de sa 
fortune (trib. adm. 10 septembre 2008 (n° 23434 du role), Pas. adm. 2011, V° 
Impots, n° 84 et autre reference y citee). 

L’acquisition ou la location d’objets immobiliers par un particulier peut 
certes etre consideree objectivement comme une operation de gestion de patrimoine 
prive dont le but aurait ete de simplifier la gestion de son patrimoine prive et 
d’augmenter ainsi ses revenus nets de location, de meme que la revente 
d'immeubles est compatible avec la gestion d'un patrimoine immobilier prive, aussi 
longtemps que ce patrimoine sert au contribuable principalement a degager des 
revenus de location. Si 1’ administration d’un patrimoine immobilier prive n’exclut 
pas qu’il puisse y avoir des mutations, c’est-a-dire des acquisitions et des ventes 
d’immeubles, il faut que ces mutations soient comprises comme debut ou fin d’une 
activite orientee essentiellement vers une jouissance des fruits, par notamment la 
location, et qu’elles ne s’analysent pas comme un negoce deguise d’immeubles 
(trib. adm. 4 janvier 2010 (n oS 25664 et 25666 du role), Pas. adm. 2011, V° Impots, 
n° 87). 


Etant donne que les criteres de la participation a la vie economique et de 
l’independance ne sont pas remis en discussion par l’appelante, de sorte que la Cour 
n’est pas appelee a se prononcer y relativement, il lui incombe d’ examiner et de se 
prononcer pour ce qui concerne les deux criteres restant litigieux, a savoir la 
permanence, d’une part, et, a supposer ce critere verifie, le but de lucre, d’autre 
part. 


Concernant le critere de la permanence de l’activite en question, la 
delimitation entre l’activite commerciale et la gestion nonnale du patrimoine prive 
implique une appreciation de l’activite developpee par le contribuable a la lumiere 
de 1’ ensemble des circonstances de la cause. 
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II resulte des travaux preparatories concernant l’article 14 LIR que « le 
caractere de permanence n ’implique pas necessairement que l ’activite se repete. 
Pour qu’il y ait permanence, il suffit que l’ activite ait lieu avec V intention de la 
repeter si l ’occasion s ’en presente et de constituer de la sorte une source de revenu 
sur la base d ’operations repetees », le meme commentaire de l’article 14 precisant 
encore que « le caractere de permanence separe 1’ activite commerciale ... d’actes 
similaires isoles qui ont lieu dans le cadre de l ’administration du patrimoine prive 
du contribuable » (Projet de loi concernant l’impot sur le revenu, doc. pari. n° 57 1 4 , 
commentaire des articles, p. 18). 

Dans ce contexte, si la Cour partage entierement la vision des choses de 
l’appelante en ce qu’elle soutient que la dimension temporelle doit etre prise en 
compte, cependant l’on ne saurait pas, au regard des circonstances specifiques de la 
cause, artificiellement limiter le cadre temporel a 5 annees, tel que generalement 
retenu dans le cadre de la theorie jurisprudentielle allemande de la « Drei-Objekt- 
Grenze », mais il convient d’elargir ce cadre temporel pour bien situer et pour 
apprecier correctement la nature des activites deployees par la societe ... SCI. 

Ceci etant, il se degage des elements depreciation soumis en cause que la 
societe ... SCI : 

a achete un studio situe a . . . en date du 25 novembre 1999 ; 
a achete un appartement en voie de construction le 24 fevrier 2000 
a . . . pour le revendre le 27 octobre 2003 ; 

a achete, le 20 mars 2001, un appartement ainsi qu’un garage en 
voie de construction a ..., pour revendre 1’ appartement le 21 
octobre 2005 et le garage le 26 mars 2007 ; 

a acquis, le 22 juin 2001, un appartement a ..., pour le revendre le 
23 juillet 2003 ; 

a acquis le 2 fevrier 2002 un appartement a . . . , pour le ceder le 3 
octobre 2002 ; 

a achete, le 10 septembre 2004, un appartement situe a . . . . 

Or, il se degage de cet etat des choses que sur les 6 immeubles acquis - 
c’est-a-dire a suivre l’appelante en ce qu’elle entend voir considerer la transaction 
immobiliere relative a 1’appartement avec garage au ... comme une seule operation 
- entre 1999 et 2004, elle s’est rapidement separee de 4 immeubles, vendus entre 
2002 et 2007, pour ne conserver que le studio acquis en 1999 et 1’appartement 
acquis en 2004. 

Ainsi, comme le pointe a juste titre le delegue du gouvernement, deux tiers 
du patrimoine immobilier global ont ete liquides dans un laps de temps 
essentiellement rapproche. 

Or, a la lumiere de cet etat des choses, la Cour, a l’instar tant de 
1’ administration que des premiers juges, estime que ces operations immobilieres ont 
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implique des mutations importantes au niveau du patrimoine immobilier 
globalement considere de la societe ... SCI, qui n’a garde que deux immeubles sur 
un total de sept, et il transperce du nombre et de la rapidite surtout des remises en 
vente, que la societe ... SCI a moins ete mue par la volonte de rechercher une 
conservation et une jouissance a long terme des proprietes immobilieres par elle 
acquises notamment par leur mise en location, mais plutot par la volonte de 
valoriser rapidement son patrimoine moyennant des remises en vente lucratives. 

II s’ensuit que les critiques libellees par l’appelante a l’encontre de la 
verification de ce que les activites deployees par la societe ... SCI presentent le 
caractere de permanence requis pour la faire qualifier d’activite commerciale 
laissent d’etre fondees. 

En ce qui concerne le deuxieme critere legal encore conteste par l’appelante, 
il est incontestable que la revente rapide de 4 des 6 immeubles de la societe ... SCI a 
ete realisee afin de realiser un profit maximise, notamment du fait du traitement 
avantageux des plus-values de cession par l’effet de la loi precitee du 30 juillet 
2002, de sorte que le but de lucre est patent en cause. 

Il suit de 1’ ensemble des considerations qui precedent que l’appel laisse 
d’etre fonde et qu’il y a lieu de confirmer le jugement entrepris. 


Par ces motifs, 


la Cour, statuant a l’egard de toutes les parties en cause ; 

regoit l’appel en la forme ; 

le dit non fonde et en deboute ; 

partant confirme le jugement entrepris ; 

condamne l’appelante aux frais de l’instance d’appel. 

Ainsi delibere et juge par : 

Henri Campill, premier conseiller, 

Serge Schroeder, conseiller, 

Lynn Spielmann, conseiller, 

et lu par le premier conseiller en 1’ audience publique a Luxembourg au local 
ordinaire des audiences de la Cour a la date indiquee en tete, en presence du greffier 
de la Cour Erny May 
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s. May 


s. Campill 


Reproduction certifiec conforme a 1’ original 
Luxembourg, le 19 mars 2012 
Le greffier en chef de la Cour administrative 
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